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Due to influence the financial crisis and macro-control policy and fierce 
competition of market, profits of real estate enterprise is back to rational. It comes to a 
new era which reshuffle itself. This is not only a challenge ,but also an opportunity for 
enterprises. For companies hoping to seize a space in the market,it requires them to 
seek more benefit. And an important method is to effectively control cost in the 
circumstance of low benefits among the industry. If the company can take reasonable 
control during life-cycle of the project, then it can take an active part in the future 
market, which has important social meaning to use of resources and respond of 
national real estate policy.  
Currently, real estate has developed into a period from extensive management 
method to fine management method substitutes . No matter what the need is, the need 
raised by the industrial benefit or fast development of the real estate industry, 
standardized cost management system has become a core issue for all the real estate 
enterprises to pay attention to and resolve. This essay aims at dynamic management of 
life-cycle of real estate project in which targeted cost is the mail thread, establishing 
high efficiency cost management adapted to enterprises. This high efficiency cost 
management covers target cost management, responsibility cost management, and 
dynamic cost management, which is good for overall enhancement of prior planing, 
in-the-process active control, and postmortem analysis and evaluation mode. It 
proposes to make cost estimation on project initiating planing period, to have project 
limit design on the basis of investment evaluation and set target project cost based on 
design drawing during planing and designing period, strictly manage alteration on the 
basis of target cost in the project construction period, make comparison of project 
settlement cost and target cost and put cost data in storage. It discusses that how 
enterprises implement target cost management, and demonstrates formulating, 
















proves the point of this essay and other real estate enterprises will benefit from it 
well .  
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展大致经历四个阶段：第一阶段（1978 至 1991 年）理论突破与试点起步阶段，











从 2003 年的“18 号文”，到随后出台的“国八条”、“国六条”、“国四条”、
“国十条”、“新国八条”，再到 新出炉的“国五条”及其细则，10 年里，国务
院先后 9 次常务会议专题研究房地产市场调控。自 2009 年 12 月份开始楼市调控
以来，政策经历了四次升级，分别是 2010 年 1 月的“国十一条”、4 月的“国十

















































































步发展到重视项目前期的可行性分析和项目成本与效益的评估。到 20 世纪 30
年代末期就已经有人将项目净现值（Net Present Value—NPV）和项目内部收益
率（Internal Rate of Return—IRR）等分析方法应用到了建设项目成本与效益的评
价中，并且创建了工程经济学等项目成本与效益分析的基础理论和方法，这使得
建设项目的经济效益大大提高，项目成本管理得到了很大的发展[2]。 
到 20 世纪 50 年代，在建设项目成本管理职业化的推动下，项目成本管理的
理论和方法获得了很大的发展。除了 19 世纪成立的英国皇家特许测量师协会
（Royl Institute of Chartered Surveyors—RICS）以外，从 1951 年澳大利亚工料测
量师协会（Australian Institute of Quantity Surveyors—AIQS）宣布成立开始，1956
年美国造价工程师协会（American Association of Cost Engineers—AACE）成立，
















也宣告成立。在 20 世纪 50 年代，先后有 20 多个国家成立了项目成本管理方面
的专业协会，并且随后建立国际成本工程师联合会（International Council of Cost 
Engineers—ICCE）。这些协会成立之后，对项目管理中的项目成本确定与控制、
项目成本的风险管理等许多方面开展了全面研究，并创立了现在被称为传统的项
目成本管理的理论和方法。这些理论和方法直到 20 世纪 80 年代，一直是项目成
本管理的主导方法和范式。[3] 
从 20 世纪 80 年代开始，各国的相关学术机构先后开始了对项目成本管理新
范式和新方法的探索工作。例如，美国国防部等政府部门从 1967 年就开始对“项




与此同时，美国国防部早在 20 世纪 60 年代初期就开始进行关于产品生命周期成
本计算的研究并尝试将其在项目管理中予以实施。从 20 世纪 70 年代开始，“项
目全生命周期成本计算”作为一种管理会计实践，其应用重心开始由军事工业向
民用工业转移。到 20 世纪 80 年代后期至 90 年代初期，全球范围内的这种发展
趋势更为明显。所以，20 世纪 80 年代被公认为是项目成本管理进入现代化阶段
的起点。[3] 
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